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Staimmans Sppnande

Faststillande av rostldngd (i vilken ndrvarande medlemmar, ombud och
bitrdden har antecknats)

Val av stimmoordforande
Anmiélan av stimmoordférandens val av protokollforare

Val av en person som har att jimte stimmoordforande ska justera
protokollet

Val av rostraknare

Fraga om stdimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst
Framliggande av styrelsens arsredovisning

Framldggande av revisorernas beréttelse

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning
Beslut om resultatdisposition

Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamdterna

Beslut angiende antalet styrelseledamoter och suppleanter.

Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och suppleanter, revisorer och
valberedning

Beslut om stimman ska utse styrelseordforande samt i forekommande
fall val av styrelseordférande

Val av styrelseledaméter och suppleanter
Val av revisorer och revisorssuppleanter
Val av valberedning

Av styrelsen till stimman hénskjutna frdgor samt av medlemmar
anméilda drenden (motioner).

Stimmans avslutande
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Styrelsen for BRF Fides 13 far hdrmed

Forvaltningsberattelse  ouvimmmpr oo

2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i &rsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en &dkta
bostadsrttsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2006-09-11. Nuvarande stadgar registrerades 2018-01-22.

Foreningen har sitt séte i Helsingborgs kommun.

Arets resultat #r bittre 4n foregdende &r p.g.a. ldgre drifts- och réntekostnader. Driftkostnaderna i foreningen har
minskat jimfort med foregdende &r beroende pa framforallt lagre underhélls- och

reparationskostnader. Réntekostnaderna har minskat, dels p.g.a. ligre rantor pd omsatta ldn men 4ven p.g.a. 16pande
amortering. I samband med omséttning av lan under &ret har foreningen valt att 16pande amortera 1 000 000 kr

ytterligare per ér.

I resultatet ingar avskrivningar med 1 041 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 591 tkr. Avskrivningar
péverkar inte féreningens likviditet.

Foreningen 4r frivilligt momsregistrerad for 78 m?, vilket motsvarar 2 % av fastighetens uthyrningsbara yta.

Fastighetsuppgifter

Foreningen é4ger fastigheten Fides 13 i Helsingborgs kommun. Fastigheten &r en sammanslagning av elva separata
byggnader som uppfordes &r 1887-1888. Fastigheten omfattar ett helt kvarter med anlagd innergérd. Hér finns 76
ldgenheter och 5 lokaler. For fastigheten finns servitut avseende tvittstuga, soprum och fjérrvirmecentral i enlighet med
allmin fastighetsinformation frén Lantméteriet.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Folksam. Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och
bostadsrittstilldgget ingér i foreningens fastighetsforsiakring.

Ligenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa
5 51 15 5 X X 76

Total bostadsarea: 4 563 m?

Varav hyresritter: 328 m?

Total lokalarea: 170 m?

Arets taxeringsvirde 77 010 000 kr

Foregéende ars 77 010 000 kr

taxeringsvérde

Intikter fran lokalhyror utgor ca 3,70 % av foreningens nettoomséttning.
Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforeningen for Riksbyggens bostadsréttsforeningar i norra Skéne.
Bostadsrittsforeningen #ger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressefdreningen kan bostadsréttsforeningen utéva inflytande p& Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fidn Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan foreningen dven fé dterbéring pa kopta tjdnster
frén Riksbyggen. Storleken pé aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Avtal Leverantor
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen Fastighetsservice
Lulea Energi El

ComHem Kabel-TV, Bredband

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 69 tkr och planerat underhall for 114 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet *Arets
utforda underhall”.

Underh3llsplan: Féreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte négra standardforbéttringar eller tillkommande

nybyggnationer.

For de ndrmaste 10 &ren uppgéar underhéliskostnaden totalt till 5 884 tkr. Reservering (avséttning) till underhéllsfonden
har for verksamhetséaret gjorts med 150 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar

Fasadputsning/mélning 2013
Fonsterbyte 2013
Takrenovering 2013
Renovering/byte franluftsfldktar 2013
Nyckelsystem 2015
Obligatorisk ventilationskontroll 2016
Nya huvar pé tak 2016

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning

Garantibesiktning fonster, tak m.m.

Planerat underhall

Renovering trapphus
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
avikommentar stimma

Fredrik Casta Ordférande Stimman 2019

Kerstin Lemke Vice ordforande Stdamman 2018

Arne Johansson Sekreterare Stémman 2018

Marcus Gamdrup Ledamot Stdimman 2019

Fredrik Bengtsson Ledamot Stdmman 2019

Magnus Jansson Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsedd Mandat t.o.m ordinarie
avikommentar stimma

Henrik Thuresson Stimman 2018

Bengt Klevtorp Stimman 2018

Joakim Higg Riksbyggen

Revisorer och 6vriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar

KPMG, Mathias Nilsson Auktoriserad revisor Stdmman

Féreningsvald revisor Utsedd av/kommentar

Gunilla Quist Stimman

Valberedning Utsedd av/ikommentar

Anders Sksld Stimman

Jan-Peter Lemke Stdmman

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hiindelser intraffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pd ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 96 personer. Foreningens medlemsantal pé

bokslutsdagen uppgér till 97.
Utéver ovanstéende personer dr Riksbyggen medlem utan bostadsrittsinnehav.
Under verksamhetsaret har 10 dverlatelser skett (foregéende ar 11). Foreningens samtliga ldgenheter 4r upplatna med

bostadsritt (fsrutom 5 som upplats med hyresritt).

Foreningens arsavgift dndrades 2015-01-01 da den hojdes med 3 %. Efter att ha antagit budgeten for det kommande
verksamhetséret har styrelsen beslutat om héja &rsavgiften med 2 % frén och med 2018-01-01. Arsavgiften for 2017
uppgick i genomsnitt till 623 kr/m?/ar.
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Flerarsoversikt

2500
2000
1500
1000
500 -
i a
2013 2014 2018 2016 2017
«@- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhéll, kr/m2  -m Rédnta, kr/m2

Resultat och stillning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomséttning 3313 3297 3367 3285 3280

Resultat efter finansiella poster -450 -840 -889 -1 261 -9 196

Resultat exklusive avskrivningar 591 219 170 -201 -9 155

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avséttning till

underhallsfond 441 69 20 -351 -9290
Balansomslutning 109 021 109 536 108 186 109 009 112 128
Soliditet % 72 72 71 71 71
Likviditet % 358 607 387 441 219
Arsavgiftsniva for bostider,

kr/m? 623 614 611 593 593
Driftkostnader, kr/m? 369 439 407 455 2361
Driftkostnader exkl underhall,

kr/m? 345 393 361 340 356
Rénta, kr/m? 125 144 201 208 171
Underhallsfond, kr/m? 2 169 2182 2196 2206 2291
Lan, kr/m? 6256 6379 6 402 6 425 6 445

Nettoomsiittning: intikter frin &rsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Férdandringar i eget kapital

Eget kapital

Bundet

Fritt

Egna
bostadsra
tter

Medlemsi
nsatser

Uppskriv  Underhalls-
nings- fond
fond

Upplatel
se-
avgifter

Ej
fullgjorda
insatser

Arets
resultat

Balansera
t resultat

Belopp vid arets
borjan

Extra
reservering for
underhéll enl.
stdmmobeslut
Disposition enl.
arsstimmobeslut
Reservering
underhallsfond
Ianspréktagande
av
underhéllsfond

72 752 000 -5 248 000

Nya insatser och
upplatelseavgift

er

Overforing frén

uppskrivningsfo
nden

Arets resultat

3702 002 0 66089214 10 305 005

150 000

-114 032

225000 200 500

-692 226

-68 375 663 -840 232
0
-840 232 840232

-150 000

114 032

692 226
-450 381

Vid arets slut | 72752000 -5248 000

3927 002 200 500 65 396 988 10 340 973

-68 559 637  -450 381

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna
Arets ianspréktagande av underhallsfond

Summa

-68 523 668
-450 381
-150 000

114 032

-69 010 017

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning

-69 010017

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Roérelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3313224 3296 885
Ovriga rorelseintikter Not 3 31752 133 166
Summa rorelseintakter 3 344 976 3430 051
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1767 666 -2074 143
Ovriga externa kostnader Not 5 -329 962 -401 497
Personalkostnader Not 6 -77 603 -58 485
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -1 040 988 -1 059 399
immateriella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader -3 216 219 -3 593 524
Roérelseresultat 128 757 -163 472
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 17 388 5460
Réntekostnader och liknande poster Not 9 -596 526 -682 220
Summa finansiella poster -579 138 -676 760
Resultat efter finansiella poster -450 381 -840 232
Arets resultat -450 381 -840 232
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 102 269 465 103 310 453
Summa materiella anldaggningstillgangar 102 269 465 103 310 453
Summa anléggningstillgangar 102 269 465 103 310 453
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 -1 566 0
Ovriga fordringar Not 12 456 -9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 64 848 62 435
Summa kortfristiga fordringar 63 738 62 426
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 6 687 587 6 163 533
Summa kassa och bank 6 687 587 6 163 533
Summa omsattningstillgangar 6 751 324 6 225 959
Summa Tillgangar 109 020 789 109 536 412
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 72 752 000 72752 000
Egna bostadsritter -5248 000 -5248 000
Ej fullgjorda insatser 200 500 0
Upplételseavgifter 3927002 3702 002
Uppskrivningsfond 65396 988 66 089 214
Fond for yttre underhall 10 340 974 10 305 005
Summa bundet eget kapital 147 369 464 147 600 221
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -68 559 637 -68 375 663
Arets resultat -450 381 -840 232
Summa fritt eget kapital -69 010 018 -69 215 895
Summa eget kapital 78 359 446 78 384 327
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 28 774 372 30 126 872
Summa langfristiga skulder 28 774 372 30 126 872
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 1 050 000 0
Leverantorskulder Not 17 109 395 277 531
Skatteskulder Not 18 216 508 212256
Ovriga skulder Not 19 1425 4125
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 509 644 531301
Summa kortfristiga skulder 1 886 972 1025 213
Summa Eget kapital och Skulder 109 020 789 109 536 412
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Axrsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnémndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rakenskapséret redovisas

som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anldaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 100

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Not 2 Nettoomsattning

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 2841762 2790714
Hyror, bostdder 375 841 442 493
Hyror, lokaler 122 607 126 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostédder -31 984 -62 322
Debiterad fastighetsskatt 4998 0
Summa nettoomsittning 3313224 3 296 885
Not 3 Ovriga rorelseintékter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 5600 5600
Ovriga erséttningar 8 064 0
Fakturerade kostnader 2640 1 800
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -16 =22
Ovriga rorelseintikter 2739 6 000
Forstkringserséttningar 12 725 119 788
Summa évriga rérelseintakter 31 752 133 166
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -114 032 -217 358
Reparationer -69 350 -255471
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -110 040 -106 468
Forsdkringspremier -44 413 -39 553
Kabel- och digital-TV -72 012 -70 889
Systematiskt brandskyddsarbete -10 896 -10 498
Obligatoriska besikiningar 0 -26 566
Bevakningskostnader -12 629 0
Sné- och halkbekéimpning -3552 -13 258
Forbrukningsinventarier -31 849 -30 881
Vatten -154 550 -140 598
Fastighetsel -141 938 -136 593
Uppvirmning -664 008 -693 497
Sophantering och &tervinning -60 680 -73 771
Forvaltningsarvode drift -277716 -258 742
Summa driftkostnader -1 767 666 -2074 143
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -271 439 -260 225
Lokalkostnader 0 -1461
IT-kostnader -686 =797
Arvode, yrkesrevisorer -9 125 -8 965
Ovriga forvaltningskostnader -10 029 -24 663
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -9 852 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -1
Medlems- och foreningsavgifter 0 -1 008
Bankkostnader -1 075 -25
Ovriga externa kostnader -27756 -104 352
Summa dvriga externa kostnader -329 962 -401 497
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -59 795 -44 292
Sociala kostnader -17 808 -14 193
Summa personalkostnader -77 603 -58 485
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -1 040 988 -1 059 399
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 040 988 -1 059 399
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 17330 5288
Rinteintikt kortfristiga fordringar 0 172
Rinteintdkter fran hyres/kundfordringar 58 0
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 17 388 5460
Not 9 Réntekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -597 879 -653 286
Ovriga finansiella kostnader -28 647 -28 934
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -596 526 -682 220
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 33655517 33655517
Mark 4786 381 4786 381
38 441 898 38 441 898
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 38 441 898 38 441 898
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1220 659 -871 897
- 1220659 - 871897
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -348 762 -348 762
- 348762 - 348762
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1569421 - 1220659
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende uppskrivningar 66 089 214 66 799 851
Arets avskrivning -692 226 -710 637
65 396 988 66 089 214
Restvarde enligt plan vid arets slut 102 269 465 103 310 453
Varav
Byggnader 97 483 084 98 524 072
Mark 4786 381 4786381
Taxeringsvirden
Byggnader 44 715 000 44715 000
Mark 32295 000 32295 000
Totalt taxeringsvirde 77 010 000 77 010 000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar -1566 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar -1 566 0
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Not 12 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 38 -9
Fordringar hos leverantorer 418 0
Summa ovriga fordringar 456 -9
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 46 611 44 413
Forutbetald kabel-tv-avgift 18 237 18 022
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 64 848 62 435
Not 14 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 4692 956 4692212
Transaktionskonto 1994 631 0
Forvaltningskonto i Swedbank 0 1471321
Summa kassa och bank 6 687 587 6 163 533
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 29 824 372 30 126 872
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1 050 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 28 774 372 30 126 872
Langivare Rinta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 0,73 % Rorligt 3715 760,00 0,00 0,00 3715 760,00
SBAB 333%  2018-10-12 1737 500,00 0,00 0,00 1737 500,00
SBAB 3,68% 2018-10-12 2 600 000,00 0,00 0,00 2 600 000,00
SBAB 3,24%  2018-12-14 6 500 000,00 0,00 0,00 6 500 000,00
SWEDBANK 0,79% Rorligt 2 490 300,00 0,00 12 500,00 2 477 800,00
SWEDBANK 1,61%  2022-11-25 10 500 000,00 0,00 250 000,00 10250 000,00
SWEDBANK 1,84%  2026-09-25 2 600 000,00 0,00 40 000,00 2 560 000,00
Summa 30 143 560,00 0,00 302 500,00 29 841 060,00
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista &rs amortering pé l&ngfristiga skulder till kreditinstitut 1 050 000 0
Summa ovriga skulder till kreditinstitut 1 050 000 0
Not 17 Leverantérskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leveranttrskulder 109 395 0
Ej reskontraforda leverantdrsskulder 0 277 531
Summa leverantdrskulder 109 395 277 531
Not 18 Skatteskulder

2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder 216 508 212 256
Summa skatteskulder 216 508 212 256
Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld for moms 1432 4133
Skuld sociala avgifter och skatter -7 -8
Summa 6vriga skulder 1425 4125
Not 20 Upplupna kostnader och foruthetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 10
Upplupna réntekostnader 64 975 93214
Upplupna elkostnader 14 848 11 540
Upplupna virmekostnader 98 816 97 404
Upplupna styrelsearvoden 78 326 58219
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 252 679 270914
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 509 644 531 301
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Not 21 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckningar 47250 000 47250 000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 22 Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang
Sedan rakenskapsarets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.

Styrelsens underskrifter
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REVISIONSperalielse

Till féreningsstdmman i Brf Fides 13, org. nr 769615-0247

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Fides 13 for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stilining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2016 har utférts av en annan revisor som l&mnat en revisionsberéttelse daterad den 16 maj 2017 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, n&r sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sé@kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller sidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r I&mpliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte l&ngre kan fortséatta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillémpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och ddrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Fides 13 for ar 2017 samt av forslaget till

dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt foérslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med héansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foéreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sé& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sé@kerhet bedoma om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptécka atgéarder eller forsummelser som kan foéranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréttsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instéllining under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och &vriga valda reviso-
rers bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihnet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

_——
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Att bo I BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrdtt. Som &dgare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hdr engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex lopande
skotsel, drift och underhéll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att pdverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa &rsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska

behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
Gverlatas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar
Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r

styrelsens som bestdmmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostidder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska

var paverkan p& miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgadngar
TillgAngar som ér avsedda for l&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning
Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr S - 10 &r och

den Arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansridkningen (den s.k.
aktivsidan) visar féreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg
En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis

av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den drliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall
Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér

utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhdllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstéilld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfdrda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse
Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsdr. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och drets viktigaste hidndelser. Forvaltningsberittelsens innehall

regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran pd forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere 1 noll.

Upplupna intikter &dr intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tvd slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjanst som ska [6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formdga att betala kortfristiga skulder (t ex vatlen, el, 6ner, brénsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre &n de
kortfristiga skulderna, ir likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande dver dren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar stdrre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ér i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rdrelseintékter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ir,

d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens Idngsiktiga betalningsformdaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1&g soliditet &r det egna kapitalet 4r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del r finansierad med 14n.

Stallda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhillna lan.

Avskrivning av byggnader
Avskrivning av féreningens byggnader baseras pé beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan

byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift
Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.

Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdimma.

Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsriittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings réanteintakter dr

skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte ir hinforliga till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhalisplan
Underhall utfdrt enligt underhilisplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhall som ¢j

finns med 1 underhallsplanen.
Underhéllsplanen anvinds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallisfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ir ett méjligt dtagande till {6ljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser férvéntas endast om en eller flera andra hidndelser ocksd intriffar,
b) det ar osikert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hdndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksi ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera 4tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprdittad av styrelsen

B R F F i d eS 1 3 for BRF Fides 13 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mdjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid drsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: "
0771-860 860 r‘ lesbyggen
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